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INFORMATION OM UNDERSOKNINGSPLIKT - FASTIGHET

Utgdngspunkt for ansvarsférdelningen
Utgdngspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten
skall stdmma 6verens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika frdn vad képaren med
fog kunnat forutsdatta vid képet. Darutdver galler att
den kops i det skick den faktiskt befinner sig i pd
kontraktsdagen och att képaren, for att trygga sig, far
gora en noggrann undersdkning av fastigheten. For
s@dana fel eller skador, som képaren haft moéjlighet att
upptacka eller haft anledning att rdkna med p g a
fastighetens dalder och skick, kan sdljaren inte goras
ansvarig.

Sdaljaren ansvarar dock for dolda fel, d v s sddana fel i
fastigheten som kdparen inte bort upptdcka och
oavsett om sdljaren sjdlv kant till felen eller inte.
Sdljarens ansvar for dolda fel i fastigheten gdlleri 10
ar.

Koparens undersdkningsplikt

Utgdngspunkten att koparen mdéste underséka
fastigheten brukar kallas kdparens undersékningsplikt.
Kraven pd képarens undersokning dar ldngtgdende.
Fastigheten skall undersodkas i alla dess delar och
funktioner. Finns det mojligheter méste képaren dven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra
svartillgdngliga utrymmen. Sdrskild uppmdrksamhet
bor dgnas at fuktskador (speciellt i kdllare och pd
vinden), rétskador, skador pd vatten- och
avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och
grundmur samt skorstensstock.

Upptdcker koparen vid sin undersdkning fel eller
symptom pd fel i fastigheten eller ar fastigheten éver
huvud taget i sddant skick att fel kan misstankas,
skdrps kraven pd képarens undersdkningsplikt.

Aven de uppgifter sdljaren ldmnar pdverkar
undersokningspliktens omfattning.

Om sdljaren exempelvis upplyser képaren om ett
misstdankt fel kan det utgdra en varningssignal, som
bor féranleda en mer ingdende undersékning frdn
képarens sida. A andra sidan ska képaren inte behéva
undersoka séddana delar av fastigheten som sdljaren
[Gmnat uttryckliga utfdstelser eller garantier for, under
forutsattning att dessa inte dr for allmént halina.

Koéparen bor slutligen ha i dtanke att sdljaren inte
svarar for fel och brister, som képaren borde ha rdknat
med eller borde ha "férvantat sig" med hansyn till
fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Han bor
darfér anpassa sin undersokning till detta. Ror kopet
ett begagnat hus mdste kdparen ta i berdkning att
vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pa
grund av dlder t o m kan vara uttjédnta och i behov av
utbyte eller i vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgdr fran att képaren sjdlv i normalfallet
skall kunna uppfylla sin grundldggande
undersokningsplikt och det ar alltsd inget krav att
anlita ndgon sakkunnig for detta. Trots det vdljer de
flesta kopare att anlita s k besiktningsman eller annan
sakkunnig och detta dr att rekommendera om man inte
sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
gdller om képaren inledningsvis sjdlv undersokt
fastigheten och d& upptdckt symtom pa fel som det kan
vara svart att bedéma betydelsen av.

Som angivits ovan skall képaren undersdka fastigheten i
alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen en
sakkunnig dr det darfor viktigt att vara observant pé
vilken omfattning en bestdlld besiktning har. Normalt
omfattar inte en sddan besiktning vissa delar av
fastigheten sésom elinstallationer, vatten och avlopp,
rokgdngar m m varfoér képaren bor évervdga att
komplettera sin undersdkning.

Jordabalken har som utgdngspunkt att den
undersokning képaren gor eller Idter gora, ska ske fore
kopet, d v s innan kdépekontrakt undertecknas av
parterna. Det dr dock inget som hindrar att parterna i
kontraktet avtalar om att képaren ska f&@ méjlighet att
undersoka fastigheten senare och ddrefter pd det satt
kontraktet da foreskriver, ska f& dberopa upptdckta fel
och begdra avdrag pé kopeskillingen eller begdra att
kopet i dess helhet ska aterga.

Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul
och dr numer vanligt forekommande. Tas ett

sadant villkor in dar det viktigt att bdda parter satter sig

in i vad som kravs for att kdparen ska kunna dberopa
villkoret och ocksé noga beaktar de tidsgrdnser som
anges i villkoret.

Det forekommer att saljaren infor forsaljningen later
undersoka fastigheten med hjélp av en besiktningsman,
ofta for att tjdna som underlag for en
saljaransvarsforsdkring (se nedan). | dessa fall ar det
viktigt att kdparen noga gdr igenom besiktnings-
protokollet, géirna med den besiktningsman som utfort
besiktningen, s k kdpargenomgdng. Det dr ocksé av

stor vikt att koparen dé ténker pd att undersdkningsplikten
omfattar fastigheten i dess helhet och vid behov
kompletterar med ytterligare undersékningar.



Sdljarens upplysningsskyldighet

Ndagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
képarens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Avgorande fér bedéomningen om ett faktiskt fel ar
relevant eller inte, Gr om felet ér mojligt att upptdcka for
képaren. Endast om felet inte dr upptdckbart dr det
relevant.

Trots detta kan man dndd sdga att sdljaren har en
upplysningsskyldighet. Om sdljarens fértigande
innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan
sdljaren gd miste om rdtten att dberopa att kdparen inte
uppfyllt sin undersdkningsplikt. Det finns dock dven
andra situationer ddr sdljaren ar skyldig att upplysa om
forhallanden som han har vetskap om och som kdparen
borde ha upptdckt men forbisett. Det dr framst fradga
om situationer ddr omstdndigheterna ar sddana att
sdljaren maste forstd att kdparen dr i villfarelse
avseende ett forhdllande och ddr han vidare inser att
forhdllandet kan vara avgérande for kdparens
kopbeslut. Sdljaren far med andra ord inte medvetet
utnyttja képarens okunskap om ett visst forhallande.

Sdljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet i
s@ motto att han kan bli skadestdndsskyldig om han
faktiskt kdnt till eller borde ha kdnt till felet men inte
upplyst kdparen om detta. Detta foljer av koparens ratt
till skadesténd pd grund av sdljarens forsummelse. Det
dr sdledes i sdljarens eget intresse att han upplyser
képaren om de fel eller symptom som han kdnner till
eller misstanker finns. Vad som redovisats av sdljaren ar
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte dberopas
av képaren.

Sdljarens utfastelser

Sdljaren kan bli bunden av en utfdstelse betraffande
fastighetens skick. Detta gdller i huvudsak dé sdljaren gjort
en klar och specificerad utfdstelse betraffande fastighetens
skick. Allméant lovprisande eller generella uttalanden
betraktas inte som utfdstelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for
fastighetens skick, varfér parterna kan avtala om

annan ansvarsfordelning dn vad som angivits ovan. Ett
exempel pd detta dr dé sdljaren friskriver sig frdn ansvaret
for fastighetens skick, generellt eller betréffande viss funktion.

Sdljaransvarsforsdkring

Genom sdljaransvarsforsakring finns mojlighet for

sdljaren att inom forsdkringens ram begrdnsa sin
ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som
képarens ratt till ersattning for sddana fel, sdkerstalls via
forsdkringen. Saljaransvarsforsdkringen erbjuder sdledes en
trygghet for bade sdljare och koépare.



INFORMATION OM UNDERSOKNINGSPLIKT
M.M. - BOSTADSRATT

Utgdngspunkt for ansvarsférdelningen vid
overldatelse av bostadsratt

Bostadsrdtten ska efter kopet stdmma éverens
med vad som avtalats mellan képare och sdljare
samt vad kdparen har fog att forvanta sig; sett i
ljuset av bostadsrattens alder, pris, skick och
anvdndning. Reglerna om fel i bostadsratt finns i
koplagen (eftersom en bostadsratt ar 16s
egendom) men vid prévning av fel och felansvar
hdmtas ofta inspiration frdn reglerna i
jordabalken. En del av reglerna har ocksd
bildats genom praxis, efter att tvister om fel och
felansvar har provats av domstol.

Képarens undersékningsplikt

Koparens undersokning av bostadsratten maojliggors i regel
genom att en visning av bostaden genomférs. Om kdparen
fore sitt kdp har genomfort en undersékning, far koparen
inte i efterhand sdsom fel dberopa vad som borde ha
mdrkts vid undersokningen. Om képaren uppmarksammar
ndgot vid sin undersdkning, och inte sjdlv kan dra ndgon
slutsats av detta, mdste kdéparen gd vidare; t.ex. genom att
anlita en sakkunnig, for att fullgéra sin undersékningsplikt.
Annorlunda beskrivet kan képaren inte i efterhand dberopa
ndgot som ett fel, om det kan konstateras att
omstdndigheten hade upptdckts om en sddan
undersokning som varit pdkallad hade genomforts.

Koparen bor ocksd tdnka pd att sdljaren inte ansvarar for
fel eller brister som képaren borde ha rdknat med eller
borde forvantat sig.

Skulle t.ex. ett fel uppstd pd ndgon av Idgenhetens vitvaror
kan det vara ndgot képaren bort rdkna med, med hdnsyn
till dess dlder och berdknade livslangd. Képarens skyldighet
att undersoka omfattar inte enbart bostadsrdtten utan
dven forhallanden kring bostadsrattsforeningen bor
granskas, t.ex. om féreningen ska genomfoéra storre
renoveringar, hoja sina avgifter eller liknande. En kontakt
med foretrddare for foreningen bor darfor ingd i koparens
undersokning, liksom genomgdng av stadgarna och
senaste drsredovisningen.

Sdljarens skyldigheter och

betydelsen av att bostadsratten

overldts i befintligt skick

For att sdljaren ska bli ansvarig for ett pdstatt
fel, nar bostadsratten sdljs i befintligt skick,
kravs att omstdndigheten innebar att
bostadsrdtten dr i vasentligt sémre skick dn
vad képaren med hdnsyn till dlder, pris,
anvdndning och 6vriga omstdndigheter med
fog kunnat forutsdatta. Att bostadsratten overldts
i befintligt skick kan allts& beskrivas som en
form av ansvarsbegrdnsning for

sdljarens del.

Emellertid avilar det sdljaren att upplysa om
vasentliga forhdllanden rérande bostadsratten.
Aven om bostadsrétten sélts i befintligt skick,

kan den alltsd anses vara felaktig om sdljaren

fore képet har undanhdllit omstdndigheter av
betydelse for kdparen. Om sdljaren pd detta

satt handlat i strid mot tro och heder, kan sdljaren inte
inv@nda att képaren brustit i sin undersékningsplikt.
Det ligger alltsa i sdljarens eget intresse att upplysa
koparen om fel eller symptom pé fel som sdljaren
kdnner till - eller missténker. Det som sdljaren
redovisat kan i normalfallet inte senare dberopas av
koéparen som fel.

Vidare ansvarar sdljaren for utfastelser sdljaren
I[Gmnar. Utfastelser kan ockséd innebdra att képarens
skyldighet att undersoka visst forhallande minskas
som foljd av en s@dan. Allmant lovprisande eller
generella uttalanden betraktas dock inte som
utfdstelser.

Avtalsfrihet

Denna information beskriver, kortfattat, den
ansvarsfordelning som enligt lag gdller mellan kdpare
och sdljare. Emellertid rader avtalsfrihet i frdgan om
ansvarsfordelningen vilket innebdr att parterna kan
avtala om en annan férdelning dn den som beskrivits
ovan. Som exempel kan ndmnas nar en sdljare
friskriver sig frdn ansvar genom en friskrivningsklausul,
eller nar en dolda fel-férsakring tecknas for objektet.



ENERGIDEKLARATION

Nastan 40 procent av den totala energianvdndningen i Sverige gdr till
vara bostader. Dar finns det mycket att spara. Sedan 1 januari 2009
ska det darfor, enligt lag alltid finnas en giltig energideklaration for
byggnader som uppldts med bostadsratt.

Energideklarationen syftar till att minska energibehovet i vara Vilka krav stdller energideklarationslagen pd dig som sdljare?
byggnader och ger en bild av byggnadens totala energiprestanda*  Du som sdljare ansvarar for:
— med referensvdrden frdn byggnader med samma forutsdttningar. e Att, om det finns en energideklaration, uppgift om

(Energiprestandan gdller alltsé for byggnaden och inte specifika byggnadens energiprestanda finns med i annonsering.

Idgenheteri e Att energideklarationen visas upp for spekulanterna och

byggnaden). Finns det satt som minskar energibehovet kommer en  6verldmnas till den slutgiltige képaren. Om du inte uppfyller det

dtgardsplan visa vilka férandringar som passar den specifika ansvar som lagen stdller pd dig som sdljare kan du foreléggas

byggnaden. Atgdrdsplanen innehdller férslag till féréndringar som  att uppfylla ditt ansvar.

ar [dnsamma att utféra och som inte forsamrar inomhusmiljon. Om du trots foreldggandet inte uppfyller ditt ansvar kan
pafoljden bli vite. Detta forutsdtter dock att det finns en

Vilka krav stdller lagen om energideklaration fér byggnader pé energideklaration for byggnaden.

din bostadsrattsférening?

Bostadsrdattsforeningen ansvarar for att det alltid finns en giltig Vi hjalper dig...

energideklaration for byggnaden, oavsett om byggnaden eller det o Att inhdmta aktuell energideklaration for byggnaden

ar en bostadsrdtt i byggnaden ska sdljas eller ej. Ar byggnaden e Att annonsera energiprestandan

energideklarerad ska féreningen se till att energideklarationen e Att visa upp energideklarationen for spekulanterna och

visas pd en vdl synlig plats i byggnaden. Det dr hos Boverket som overldmna den till képaren.

du hittar den senast upprdattade energideklarationen for din * Energiprestanda

forenings byggnad. En energideklaration dr giltig i 10 ar.

* Energiprestanda ar ett matt pd hur vdl en byggnad anvdnder energi.
Energiprestanda dr en mangd energi som behdver anvdndas i en byggnad for att
uppfylla de behov som ar knutna till ett normalt bruk av byggnaden under ett ar.
Energiprestandan anges i kWh per @r och kvadratmeter byggnadsyta som ar
avsedd att varmas upp till mer én 10°C. Ett Idgre vdrde pd "energiprestandan”
betecknar sdledes en mer energieffektiv byggnad.



FAST OCH LOS EGENDOM

Grundregeln dar att de tillbehoér som fanns pd fastigheten ndr den visades for
koparen ska ingd i kopet. Om sdljaren tdnker ta med sig vissa tillbehor vid flytten
mdste spekulanterna informeras om det i god tid och dessa undantag mdste skrivas
in i kontraktet.

Bostadsratter ar 10s egendom. For att avgora vad som ingdr i kdpet brukar man
normalt tilldmpa samma tillbehérsregler som ror fastigheter. Nedanstdende
upprdkning ar inte komplett men ger exempel pd sddant som képaren normalt
raknar med ska ingd i kopet.

Byggnadstillbehor: Fastighetstillbehor:

_ E:;r;glr(ter — Spis, spisflakt — Bostadsbyggnad
- Vérmepanna — Kyl frys, sval - Uthus
— Element — Diskmaskin - G?rage
_ Braskamin - Inbyggd mikrovégsugn - Vgxthus
— Gnistgaller — Toalett- och badrumsinredning - Frlgget::od _
_ Brandredskap — Badkar — Hundgdrd, hundkoja
- Brandvarnare —Badrumsskap - Lekstug? _
_Tjuvlarm — Porttelefon — Flaggstédng med lina
— Alla dérrnycklar — Duschkabin - So.l.ur . .
— Innanfonster ~ Tvattmaskin - Trngqrd.sf(?.nto?
— Eénsterluckor — Torkskép, torktumlare — Armatur |:crc1dgc1rden _
_ Persienner - Mangel - Staketo, stangsel och grindar
— Markiser - Fasta skdp och hyllor i - SGndLGdG
- Gardinfdasten av standardtyp forradsutrymmen - Brevlgdo o
_ Eénsterbrédor — Centraldammsugare — Torkvinda, p_l_sks.tallnmg
_ Dérrklocka, dérrklépp — TV- och parabolantenn, - F?St gungstdlining
— Hatthylla dskledare - Fa.(._:;elholkor
— Heltéckningsmattor — Utomhusbelysning ~ Trad och buskar
— Fasta garderober inklusive — Fast monterad stege - Br)(ggo .
inredning — Infravdrme - Bo(stt.enor ?cfh boj |
— Fast armatur i kék, hygien- och ;CL:O::QSS" orgas, el, vatten
forrddsutrymmen
— Ledstdng - Soptunno
— Oljetank

| lagen anges dels vad som d&r fast egendom, dels anges ett antal exempel pé& vad som dr tillbehor till
fastighet och byggnad och som ddrmed ingdr i fastighetskdpet, om inget annat dr avtalat. Allt som inte
omfattas av dessa regler dr 16s egendom som sdljaren har ratt att ta med sig. Lagens upprdkning av vad
som ar byggnads- och fastighetstillbehodr dr dock inte fullstéindig och har inte kompletterats med moderna
tillbehor.



FLYTTSTADNING

Har kan du Idsa om vilka regler som gdller och f& tips om hur du I6ser stadningen vid din flytt.

Vad sdger lagen om stddning?

| de flesta 6verlatelseavtal for villor och bostadsratter finns en
sdrskild besttmmelse for stddningen. Det dr sdljaren som ska
stdda efter sig om inget annat dr 6verenskommet.

Om koéparen inte dr ndjd med stédningen mdste detta pdtalas
omedelbart s& att kompletteringsstddning kan utféras av
sdljaren eller en stadfirma. Om koparen sjdlv stddar den nya
bostaden utgdr ingen ersdttning, eftersom det dd inte finns
ndgra bevis kvar.

Gor en stadplan!

Om sadljare och képare gor upp en plan for hur stddning,
utflyttning och inflyttning ska ske slipper man missférstdnd och
irritation. Man kan till exempel ge kdparen tilltrade till vissa delar
av bostaden, eller ett garage. | s&

fall slutstddas den delen forst, sé kan man fortsdtta med andra
delar efterhand.

Allménna rekommendationer for flyttstddning.

Pa flyttstddning stdlls mycket héga krav. En genomgripande
stadning kan inte géras pd ndgra timmar, snarare ndgra dagar.
Klarar sdljaren inte av en bra flyttstddning &terstdr bara att
anlita en stadfirma. Flyttstddning innebdr att all smuts och alla
fldckar méste avldgsnas fran bostadens interiér s& att endast
s@dant som beror pd nétning och alder finns kvar. Emaljerade
ytor som spisar och badkar ska skrubbas ordentligt men var
forsiktig med stélull. Det kan dstadkomma repor.

Rekommendationer for kok.

Hela koket ska tvdttas, dven taket. Skapen ska rentorkas bdade
in- och utvdndigt. Spisen dras ut frdn vdggen och rengdrs pa
alla sidor, dven bakstycke och ytor bakom spisen. Spisen mdste
tvattas ordentligt, sarskilt kokplattornas

kanter, ugnen och vérmeskdpet. Om det finns dubbla glas vid
ugnsluckorna ska glasen monteras isdr s& att man kommer Gt
att putsa dem pd alla sidor. Koksflakt och ventiler ska rengéras
in- och utvdndigt, liksom galler

i flakten. Avfrosta kyl och frys, rengér och lufta (om méijligt, sla
pa kyl och frys igen strax fore kdparens inflyttning). GlIom inte
utrymmena under och ovanfoér. Torka av sidokanter pd
diskmaskinens lucka och givetvis utanpa.

Skarbrador som ingdr i kdksinredningen ska skuras pé 6ver- och
undersida. Fasta armaturer monteras ned och diskas

Rekommendationer for bad och wec.

Badrumsskap torkas ur och speglar putsas. Toalettstolen mdste
rengoéras med starkt rengéringsmedel bdde in- och utvdndigt, i alla
skrymslen. Detta gdller dven tvattstall och badkar. Golvet under
badkaret och duschen ska ocksd rengoéras. Glém inte sidorna pd
duschkabinen. Rensa golvbrunnen och tvdtta slutligen av alla
vdggar och golv med rengéringsmedel.

Rekommendationer for tvattstuga och grovkok.

Tvattmaskinen ska rengoéras frdn tvattmedelsrester och torkas av
utvandigt. Torkskdpet gors rent in och utvandigt. Luddfilter i
tvattmaskin och torktumlare rengérs noggrant, liksom golvbrunnar
och ventiler. Torka av tvéattkorgar, férvaringsutrymmen och andra
ytor.

Rekommendationer for bostadsrum.

Alla malade ytor mdste rengdras, dven pd svardtkomliga stdllen
som bakom element och spisar. Dekaler, klistermarken, tavlor,
krokar och andra upphdngningsanordningar tas bort. Fonster ska
skruvas isdr och putsas pd alla sidor. Fonsterbdgar, snickerier,
persienner, garderober,

garderobsinredning, utrymmen ovanfér garderober,

golvlister, trosklar och golv ska véttorkas med rengdéringsmedel.
Det ar dock vanligt att man efter 6verenskommelse med képaren
[Gmnar kvar gardinstdnger.

Rekommendationer for tomt.

Aven tomten méste ldmnas i vardat skick vid avflyttning. Endast
foremdl som normalt bér finnas pd en villatomt fér finnas kvar.
Skrot av karaktdren kylskdp, burkar, bilbatterier,

byggavfall och trasig utrustning madste givetvis

avldgsnas.



BUDGIVNING

Mdaklarens skyldighet

Mdaklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om
hur en eventuell budgivning kommer att ga till och hur bud
bor lamnas. Mdaklaren ska ocksd informera om eventuella
krav eller nskemdl frén sdljaren for forsdljningen.

Det finns inga lagar eller uppsatta regler for hur
budgivningen skall ga till. En budgivning kan darfor
genomforas pd olika sdtt. | praktiken finns tvd modeller,
Oppen och sluten budgivning.

Vid s.k. 6ppen budgivning [dmnar spekulanterna bud till
mdklaren som |6pande redovisar buden till sdljaren och till
ovriga spekulanter.

Spekulanterna far d& méjlighet att Idgga nya bud. Vid s.k.
sluten budgivning far spekulanterna en viss tid pd sig att
Idmna sina bud, vanligtvis skriftligen. Mdklaren redovisar
buden for sdljaren. Den som ldmnat bud informeras inte
om 6vriga bud.

Vidarebefordra bud och meddelanden

Mdaklaren ar skyldig att, till saljaren, redovisa alla bud
som inkommit pd& bostaden. Informationen ska
omfatta alla bud och andra meddelanden frén
budgivarna. Detta gdller dven om buden inte ldmnats
pd det satt som bestdmts.

Mdaklarens skyldighet att vidarebefordra bud och
meddelanden till sdljaren gdller till dess att ett
kopekontrakt dr undertecknat av bade sdljaren och
képaren. Det ar enbart saljaren som kan bedéma om
ett bud dr intressant eller inte. Mdklaren far dock ge
sdljaren sakliga rad i valet mellan olika spekulanter.

Sdljaren bestGmmer

Det ar sdljaren som bestdmmer till vem objektet ska
sdljas. En mdklare kan ddrfor inte lova en spekulant att
denne ska f& kdpa.

Det ar sdljaren som bestdmmer nar objektet ska sdljas.
En mdklare kan ddarfér inte lova en spekulant ytterligare
tid for att Idgga nya bud.

Det ar sdljaren som bestdmmer till vilket pris objektet
ska sdljas. En mdklare far darfor inte avbryta pdgdende
marknadsforing utan sdljarens samtycke.

Budférteckning

Vid kontraktsskrivningen ska mdklaren 6verldmna en
budférteckning dver inkomna bud ddar uppgifter om
budgivarnas namn, kontaktuppgifter samt bud finns
presenterade. En budgivare kan darfor inte vara
anonym. Budfdrteckningen dverlamnas till koparen efter
avslutad affar.



En 6versikt av matreglerna fér smahus och lagenheter enligt ""

den svenska standarden, SS 21054:2009

Broschyren har tagits fram i samarbete med Svensk Areaméatning AB.
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Denna broschyr ar framtagen for dig som behover
en oOversiktlig beskrivning av reglerna i den svenska
standarden “Area och volym for husbyggnader —
Terminologi och matregler”, SS 21054:2009.
Broschyren ersatter inte standarden utan ger en
kortfattad sammanfattning* av vissa vanligt foérekom-
mande regler och moment vid bostadsmatning.

Matreglerna anvands i de flesta sammanhang vid redovisn-
ing av arean pa en bostad, till exempel vid fastighetstax-
ering, bygglov, hyresavtal, kop och forséljning av bostader.
Matreglerna har i princip gallt sedan 1978. Tidigare gallde
delvis andra matregler. Den area som redovisas i exempelvis
kontrakt kan darfor avvika fran den vi far vid uppmaétning
enligt nuvarande regler, som galler sedan 2009. Olika krav
pa redovisning kan stallas i olika sammanhang.

Skillnad mellan yta och area

En yta &r ndgot du kan ta pa, till exempel en bords- eller
golvyta. Med area menar vi den uppmatta storleken pa en
yta. Nar du mater ett utrymme ska du i vissa fall bara mata
en del av golvytan. Da blir golvarean mindre én golvytan. Du
bor alltsa skilja pa yta och area.

Biarea

Skillnad mellan smahus och lagenhet

Ett smahus ar ett bostadshus som innehdller hogst tva
bostader. En bostad i ett hus med minst tre bostader kallar vi
for lagenhet.

Huvudregel

| lagenheter mater du bara de utrymmen som ligger inom
lagenheten. Vid matning av smahus mater du alla utrym-
men som tillhér smahuset, det vill sdga dven garage, sophus,
tradgardsforrad och liknande. Du delar upp arean pa:

e utrymmen inom bostaden
e utrymmen utanfér bostaden.

Forst mater du bostadens invandiga matt i varje vanings-
plan (kallare, plan 1 och sa vidare). | alla typer av vanings-
plan, utom vaningar med snedtak, ska du mata mellan
yttervaggarnas insidor, strax ovanfor golvsockeln. Féljande
typer av utrymmen ska inte réaknas med i den totala arean:

¢ utrymmen med en rumshéjd som ar lagre an 1,90 m

e utrymmen som inte kan nas genom en dérréppning,
trappa, permanent stege eller lucka med féllbar stege.

*For en grundlig métning av din bostad behéver du fortfarande tillgang till den kompletta standarden. Den finns att képa hos SIS Férlag pa sis.se
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Uppdelning av arean pa boarea och biarea

Alla utrymmen i en bostad kan inte utnyttjas lika bra. Darfor
delas arean upp i boarea och biarea. Reglerna for uppdel-
ningen ar olika for vaningsplan ovan mark, sluttnings- och
kallarvaning.

Vaningsplan ovan mark

I vadningsplan dér hela golvet ligger ovanfor den omgi-
vande marknivan raknas all area som boarea. Undantag
ar utrymme som dr inrattat sa att mojligheten att anvanda
det under vissa delar av aret ar begransad, till exempel
helt inglasad veranda/uterum, balkong eller oinredd vind.
| smahus undantas aven foljande utrymmen vilka alltid
raknas som biarea:

* garage
* pannrum
* soprum

Sluttningsvaning (se Bild 1)

| en sluttningsvaning ligger golvet delvis under den omgi-
vande marknivan. Dar fordelas arean mellan boarea och
biarea pa foljande satt:

¢ Boarea ar den area som ligger inom 6,00 m fran en
yttervdgg mot det fria dar golvet ligger i nivda med eller
6ver den omgivande marknivan.

» Ovriga delar av vaningsplanet ar biarea.

Glom inte att i smahus raknas dessutom alltid garage,
pannrum och soprum som biarea.
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Kallarvaning
I en kallarvaning ligger hela golvet under den omgivande
marknivan. Dar réknas hela arean som biarea.

Matregler (se Bild 2)
Foljande matregler galler f6r utrymmen som ska matas
enligt huvudregeln pa féregaende sida.

Innervaggar

Innervaggar som &r 30 cm eller tunnare mats i sin helhet. Ar
innervaggarna tjockare an 30 cm mater du 15 cm in i vdggen
fran varje angransande rum. Resten raknas inte in i arean.
Exempel: Om du inne i bostaden har en innervagg som ar
42 cm tjock raknar du med 15 cm fran varje sida av vaggen.
De adterstaende 12 cm (42 minus 30) raknas inte in i arean.

Omslutande vaggar
Yttervdggar och vaggar mot trapphus och grannar mats
inte alls.

Schakt, skorstensstock, pelare med mera
Om det finns ett schakt, en skorstensstock, pelare eller
liknande som ar tjockare an 30 cm:

e inne i bostaden mater du 15 cm in i det/den fran varje
angransande rum.

e i direkt anslutning till ndgon av de vdggar som omger
bostaden, till exempel vdgg mot trapphus eller granne,
mater du det/den inte alls. Jamfor med exemplet gallande
innervaggar ovan.



Trappa med trapphal mats

i varje plan som om det
var ett golv dar.

Yttervaggar och vaggar
mot trapphus och
grannar mats inte alls.

Bild 4

Fonsterbankar och varmeelement

Utskjutande fonsterbankar fran véaggen och varmeelement
paverkar inte matningen, det vill séga golvet under dessa
raknas in i arean. Nischer i samband med fonster ingar i
arean om de ar hoégre an 1,90 m.

Oppen spis och kakelugn
En eldstad som en 6ppen spis eller kakelugn paverkar inte
matningen, det vill séga réknas in i arean.

Trappa
Trappa med trapphal mats i varje plan som om det var ett golv
dar. Du raknar alltsa inte bort trapputrymmet i nagot plan.

Forrad med ingang inifran bostaden
Forrad med ingang inifran bostaden raknas som boarea i
bade lagenheter och smahus.

Forrad med ingang utanfér bostaden
Forrad med ingang utanfor bostaden réknas som biarea,
exempelvis vinds- eller kallarkontor.

Ko6ks- och badrumsinredning och garderober (se Bild 3)
Koksinredning, garderober, badkar, tvattmaskin och dylikt
paverkar inte matningen, det vill sdga, ska rdknas in i arean.

Soker du en bostadsmatare som ar utbildad enligt svensk standard?
Pa sis.se/tema/personcertifiering kan du se vilka bostadsmatare som har
genomgatt SIS diplomeringsprogram, Areamatning av bostader. Program-
met vander sig till maklare, matexperter, besiktningsman, arkitekter med
flera som vill kunna erbjuda kvalitet i sina mattjanster till kunderna. For mer
information om diplomeringen, ga in pa sis.se/areamatare
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| takkupor mater du
fram till bréstningen
(vagg under fonstret).

-

Snedtak (se Bild 4)

For att ett vaningsplan med snedtak ska matas, maste rums-
hojden vara minst 1,90 m pa en bredd av minst 60 cm.

Du mater da hela den golvyta dar rumshdjden ar minst
1,90 m. Om golvet gar langre ut mater du ytterligare 60 cm
ut under snedtaket — eller fram till yttervdggen, om den ligger
narmare.

Vill du képa standarden?

Standarden “Area och volym for husbyggnader — Terminologi
och matregler”, SS 21054:2009, kan du kdpa hos SIS Férlag
pa sis.se

Har du fragor?

Mer detaljerad information om matreglerna och matprocessen
far du i standarden som du kan képa hos SIS Forlag (se ovan).
For fragor om métning och innehallet i standarden hanvisas
du som enskild konsument till din lokala konsumentradgivare
och/eller till Konsumentverkets och Boverkets gemensamma
webbplats: omboende.se. Du kan dven vanda dig till din
narmaste hyresgast- eller bostadsrattsorganisation.

Foljande har medverkat i framtagningen av denna broschyr:

BoKunskap ® Bostadsratterna e Bostadsrattsagarnas Riksforbund e Bygganalys AB e
Fastighetsmaklarforbundet FMF e Fastighetsnytt e Fastighetsdgarna Sverige ®
Hyresgastforeningen Riksférbundet e Konsumentverket ® Maklarsamfundet o
Riksbyggen e Riksorganisationen for bostadsrattsinnehavare ® SABO e
Samhaéllsbyggarna e SBR Byggingenjorerna e SIS, Swedish Standards Institute
Skatteverket ® Svensk Areamatning AB

Copyright SIS, Swedish Standards Institute och Svensk Areamdétning AB. Broschyren far fritt kopieras och spridas, dock endast i sin helhet.
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